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SACHVERSTANDIGER
GUTACHTEN
uber den Verkehrswert eines bebauten Grundsfil\ibxl\:s

(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) \\\\-» W

le x S \\';\ ] \\ ™
Aq{t}’agnehmé? AN )) ~ Sachverstiindigenbiiro Falk Zimmermann
: > N\ ,; Edmund-Husserl-StraBe 15, 06120 Halle (Saale)
\\ - \\;\x_ ’ Tel. 0345 6946718 - E-Mail: info@expert-service.de
Be\}qéh:tungnob jekt: 39606 Osterburg (Altmark) ;
Fabrikstrafe 8 e
) (Flur 18, FlSt. 189/160) I MES AN
Geschiftszeichen: 7K 15/22 1
Aktenzeichen: 2025-0313 digiseal”
et [

Ausfithrender Gutachter: Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der [HK Neubrandenbury fiir das datliche Mecklenburg-Vorpommern
offentlich bisstelliter und vereidigter Bachverstiindiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Faik Zimmermann ﬁ.
A M1 Besermmgsobieks: Fabaikstrulle 8 (Flor |8, Pl W60 i ¥k Osterburg (A omerk ) 5;“"\'“.‘1‘“"“!‘.!

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt

Sedte

1 Ergebnisiibersicht
2 Allgemeine Angaben.

22 Angaben zum Bewertungsobjekt. ... T TE R O TTE Ny T
2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsﬂhm%k]ung \%\M}‘.
AN

3 Grund- und Bodenbeschreibung

fed' L b Bl

32 Kleinrtimilge LAaEe .. cmmnamimiimmamainiimmsei Nl R, S | Rt eR P,
3.4 Privatrechtliche Situation ... B .;.@,r ;\;;"Q«@, N
x v A

3.5 Offentlich-rechtliche 5III3-HIH:H'1

3.6 Emwicklungszustand inkl. Btih‘&gmmmm

3.7 Hinweise zu den durchgefithrien Elhﬂh“ﬂgﬂﬂ\}\\: ............ )\\x}&\\hfl
% ACRIEERULZURE .

38 Derzeitige Nutzung, V-:rm:etungﬁmtuaum\ d'?mrlscgl
4 Bummgducahmmnmdanw% AN

4r1 .i\ \u)
4.2
42.1 Gebiindeart, Baujahr und Aug

U.

' ,,&b ...I.’.’IIII.'.':I'.I....IIIII

L,,

422 Gebdindekonstruktion...
4.3 Hebﬂngﬂhhuda
4.4

5

.
32
53
54
54.1

24,4

6.1 _
6.2 i ™ W i
63 \S‘ Verw

. 1l Iﬂii:u ﬁ?ﬂkﬂhrhwurt:rmtllung
dete objektbezogene Unterlagen....
lete Wetterrmtllungslnumur

== ,5 \ heberschutz...

O s dr v S

Sachvemniind|genbin Falk Einmermass « Edamind-Himer)-Simdie 15 in 061 20 Halke (Smle) = Tal, 0545 65447 | &

Selie 1



Faik Zimmermann ﬁ
A M1 Besermmgsobieks: Fabaikstrulle 8 (Flor |8, Pl W60 i ¥k Osterburg (A omerk ) s.ﬂ.tl:"\'ﬂn"fﬁﬂulﬂ-l!

1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN
S
iiber den YVerkehrswert (Marktwert) 1. 5. d. § 194 Ba buch
fiir das mit einem G
Gewerbegebiiude bebaute Gnmdnrmgt NN
in 39606 Osterburg, Fahnkstr%@irﬁ \\:ﬂ '
AN
Grundbuch Blatt  Ifd. Nr.  Gemarkung %\ Flui K Fliiche
Osterburg 3523 6 Osterburg i‘% a3 m?
Auftraggeber: Amisgerichi Slﬂmﬁt&&” \j\\x

Abt. Ewangwc%

Elgentiimer:
Auftragsdatum: '\\’—’?ﬁ‘\\'
SN
thmlttlunﬁﬂ \\“
\\\§\

Qer w:;nc&glhung wird ¢in Ersatzgebiiude (Rohbau) zu-

0\;\:\\3 \gmnﬂﬂ;ﬁk:gt
N ! Filrdas Bewertungsgrundstilck besteht ein Eintrag im Altlas-
> aster (vgl. 3.3).

36.500 €

DA k'*_’——,vv'
C:\ﬂ \ \\ {In Worten: sechsundfiinfzigtausendfiinfhundert Euro)
geschiitzt,
Ausfertigung PDF

Dieses Gutachten besteht aus 20 Seiten zuziiglich sechs Anlagen mit insgesumt 7 Seiten. Das Gutachien
wurde in drei Ausfertigungen erstellt und zuslitzlich zwei CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Datei

ausgeliefert,
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amitsgericht Stendal, Abt. Zwangsversicigerung
Schamhorststrafle 40, 39576 Stendal

Auftrag vom 27. Januar 2025 (Eingang des Au ﬁragssﬁ‘uﬂb:us}

R
Eigentitmer: Die namentliche Angabe des Eigentlimers m@ﬁ Anderung des § 38
ZVG nicht mehr nitig und wird deshalb aufiragsgemiil :gt\eggelassﬂu.

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewentungsobjekts:  Grundstiick, bebaut mit einem ¢

Objektadresse: Ernst-Thiilmann-Strabe 28 m@%&ﬂs@@
Grundbuchangaben: \ latt 3{33}\51 Nr. 6
Katasterangaben:

3{% (931 m?)

2.3 Angaben zum ﬁuﬂmg uml

Gutachtenaufirag: ¢ Eré'nﬂul vom 03.01.2025 soll durch ein
verstindigefig ftachten der Verkehrswert des Grund-
versteigerung festgestellt werden.

Qualititsstichtag:
YO
Drl.v.h:smhugung\c\K \h\ - ¢ {lern 03,2025 wurden die Beteiligten durch Schreiben
\\?\ UL

x\ Y

Dus Bewertungsobjekt konnte betreten und besichtigt werden, Die Vertre-
ter der Gildubigerin erteilten Auskiinfte zum Bewertungsobjekt. Die Foto-
dokumentation entstand zum Besichtigungstermin,
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Faik Zimmermann ﬁ.
A M1 Besermmgsobieks: Fabaikstrulle 8 (Flor |8, Pl W60 i ¥k Osterburg (A omerk ) 5;“"\'“.‘1‘“"“!‘.!

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Grofiriumige Lage
Bundesland: Sachsen-Anhalt

Kreis: Stendal
Ort und Einwohnerzahl: Osterburg (Alumark) (9.421 Einwohner — Sun@ﬁ 2023)
Ubertirtliche Anbindung /  NichstertiBere Stidte: Stendal (ca. 22 kmﬁ’w m:.\grﬁ km)

Entfermungen: ~
. Landeshauptstadt: Magdeburg (ca. Eﬂ,hgj— ,-“'l“;:-ﬂ;_‘-
& SN
Bundesstraflen: B 189 (ca. 2 k), () X‘ \\*\\Q
\-\ NS
Autobahnzufahrt: A14 mdengz%\. 36 kin) =
W\71)
Bahnhof: ﬂsterhm‘g w:;uafg;\(m umg\“
) Lﬁ*r Hamburg (ca. 193 km)
W%
Demografische Struktur A
/?‘.k\‘—{:ﬁ\,
P
A%
3.2 Kleinriiumige Lage
Innertirtliche Lage: 5 ung zum Stadizentrum betriigt knapp
hi@q 5 tﬁg Bedarfs sowie Schulen und Arzte im Stadt-
;; m liche Verkehrsmittel (Bushaliestelle) in fuB-
“\\1\\\\% uf‘ge:jgﬁi:mung\\b Wohnlage — als Geschiifislage nur bedingt
\s\:&‘ E‘“’Eﬂi‘f\,-r’ -.1\:\\:
An der Bebauu ul— ; hnhuulmh: Nutzungen mit aufgelockerter, offener, 1- bis
Zungen in :lur ‘und \ auweise
im Ortsteil: u \\ ' L
il \\ ™ \ k \\ N
Bm@l{ﬁgungegj\\ lfﬁ{(nm {durch nahe Bahntrasse)
: \%\\ﬁ | chen
\

\ \\\

3.3 Erschliefiung, Baugrund ete.
Strullenart: AnliegerstraBe mit méBigem Verkehrsaulkommen

Struenfront: ca, 22 m; mittlere Tiefe: ca. 43 m; Bemerkungen: rechteckige
Grundstiicksform (vgl. Anlage 7.3)

Strallenausban: voll ausgebaut, Fahrbahn avs Asphalt oder Kopisteinpflaster; befestigte
Gehwege meist beiderseitig vorhunden, Struenrsumbeleuchtung; Parken
im Offentlichen StraBenraum misglich; Zum Zeitpunkt der Besichtigung
fanden Bauvarbeiten in den anliegenden Straflen statt.

Sachvemniind|genbin Falk Einmermass « Edamind-Himer)-Simdie 15 in 061 20 Halke (Smle) = Tal, 0545 65447 | & Belie 4
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A M Bewertungsobieks: Fabaikstrulle § (Flar 18, Flie. |A160) in 3606 Osterturg (Altmack) el it b
Anschilisse an Versor- elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versorgung: Kanalan-
gungsleitungen und Abwas- schluss; Telefonanschluss
serbeseitigung:

Grenzverhiiltnisse, nachbar- zweiseitige Grenzbebauung des Hauptgebiiudes; Uberban des Hauptgn:’-

liche Gemeinsamkeiten: biudes aul das Nachbargrundstiick (Flurstiick l"JS.l'lEr[l} teilweise einge-
fredet durch Zaun Z

Baugrund, Grundwasser  gewachsener, normal tragfiihiger Baugrund; . wasserschiiden

(soweit augenscheinlich er- )N

sichtlich): In dieser Wertermittlung ist eine Iagehhhk&;\:ﬂaugn%&d Grundwas-
sersituation mmu.-mi hﬂrdckmhugl ‘Eﬂﬁ"ﬁﬁ in dig Vergleichskaufpreise

i ehende vertiefende
t angestellt,

Altlasten und schidliche Gemdl schriftlicher Auskon Lﬂﬂ%ﬁﬂﬁ Stendal (Umweltamt) ist

Bodenveriinderungen: das Bewertungsobjeki lmggt asten als Verdachisfliche aufge-
fiihrt: a. )] \\

1897160, 191/160, 195/160 der: ung Osterburg be-
: , dem nach & 9 BodSchAG
6 Mﬂum o Bitates- B schosczgenerz vom 012,04, 2002, sulers

serees vam 05122005 Jrefithrien Kataster schiidlicher Bo-
Wiiﬂaﬂm tlastenkataster) des Landkreises Sten-
en Bezgichnting:

\\\
\qﬁm%tungsuumhmt
A > umter der

\\\ 9% RegNr. 150 90 415 5 0417

" Dic Erfissung S Andories im Altlasten Katsstar dos Landkreises Sten

dé ';:m;fnigle im, Januar 1994 aufgrund der Nutzung des Grundstiickes im

: um%iﬁi&?ﬂ bis 1993 als chemische Reinigung. Am Standort wur-

iEb!’l.: Reinigungsmittel, Waschmittelriickstinde, Schmierile
jund Aschen (Heizhaus) gehandhabt.

Zmﬁu richsgelinde des ehem, Dienstieistungskombinates gehirten fol-
gende Anlagen:

Kliirgrube (Zentralteil des Grundstiickes)

2 Wasserspeicher (Stdteil des Grundstiickes)

Kiz-Werkstatt (Westteil des Grundstiickes)

Verwaltung und Chemische Reinigung (an der Erzberger Stralle)
Rampe (un der Ernst-Thillmann-Strafe)

Fiir den Standon licgen aus dem Zeitraum von ca. 1960 s 1985 Bauakien
zu Um- und AushaumaBnahmen vor, jedoch keine Unterlagen zu auf dem
Betrniebsgeliinde erfolgten Boden- oder Grundwasserumersuchungen.

Aufgrund der gewerblichen Vomutzung des Grundstliickes kann das Auf-
finden bisher nicht bekunnter Bodenbelastungen nicht giinzlich ausge-
schlossen werden, Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es keine Erkennt-
nisse und Hinweise, die Gefahren abwehr- oder ErkundungsmaBnahmen
erforderlich machen.

*"\\ v
1. Die” iigefnigten Rlthc \ % 159:5 159/6, 184/159,

Sachvemniind|genbin Falk Einmermass « Edamind-Himer)-Simdie 15 in 061 20 Halke (Smle) = Tal, 0545 65447 | & Belie &
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2. Die angefragten Flurstiicke 189/160, 191/160, 195/160 der Flur 12 in
der Gemarkung Osterburg befinden sich zom gegenwiirtigen Zeitpunkt in
dem nach § 9 BodSchAG LSA gefiihrien Kataster schiidlicher Bodenwver-
fnderungen und Alilasten (Altlasienkataster) des Landkreises Stendal mit
der ortsiiblichen Bezeichnung:

Gaswerk Osterburg o
unter der 82
Reg.-Nr. 150 90 415 5

Auf den Grundstiicken wurde im Zei
kraﬂwerk zur Gasversorgung der Slndt

1 E'?Q bis 1967 cin Gas-
m\e@n Die Nutzung

d) SR
\oiis

Zum Gaswerk gehdrten ¢in zem € ; ﬁudﬁ\ﬁﬁmh.t mil Ofenhavs, Rei-
nigerraum, Regler- und Apparateraum, K{hlémi:huppm und einigen Ne-

ben- und Sozialriumen. L@mlhar nébqsb dem Regler- und Apparate-
raum befanden sich die Tegrs Se

heﬁ:&\mﬂ Ammoniakgrube sowie 2wer

2 Gasbehiilier (davon ei-
:ls 500 m? sowie ein Heiz-
i &fmd sich ein Hulzschuppen

- "“g:.msﬁiﬁw vor 1990 erfolgte im Februar 1994 die
s-Slandofes i Altlastenkataster, Im Ergebnis der bis

m bsgrundstiick durchgefithrten Untersuchungen
K ypische Kontaminationen sowahl im Bo-
0\\*; N ‘den q{h Gi’iﬁqdwnm nachgewiesen.

Nach erfnigmr Mﬁmg der Sanierungsuntersuchung in Schiilermann &

behi deden, von den Gutachtern empfohlenen SanierungsmabBnah-
. \ru:n ZAf] \E'mfnhmnah'.vehr zugestimmi (Stellungnahme an G.E.O.S Frei-
o\ ‘)‘S;l;' bﬂi nieurgesellschaft mbH, NL Magdeburg vom 14,11.2007),

Gm@a der Ausfilhrungsplanung zur Sanierung in Schiilermann & Striim-
pel (2007) befanden sich aul dem ehem. Gaswerksgeliinde 3 Sanierungs-
NMiichen:

= Sanierungsfliiche 5 1: Grubenbereich und Umfeld (westlicher
Grundstiicksbereich)

o Samerungsiliiche § 2: Teilfliche 11 (sidliche Ablagerungsfliiche,
ehem. Gasometerstundort, Bereich um und siidlich des Reinigerge-
hiludes) = Sanierungs(liche S 2: gelegen im Sldwestteil des Be-
triebsgrundstiickes

= Sanierungsfliliche S 3; Teilfliche IV (gelegen im Siidostteil des Be-
triehsgrundsitickes

Aul Grundlage der dffentlich-rechtlichen Verembarung zwischen der Lan-
desanstalt filr Altlastenfreistellung des Landes Sachsen-Anhalt (LAF),
Magdeburg und der E.ON Avacon AG, Helmstedt vom 22.11./28.11.2007
wurden die, anf dem ehem. Betriebsgrundstiick, aufgrund der

Sachvemniind|genbin Falk Einmermass « Edamind-Himer)-Simdie 15 in 061 20 Halke (Smle) = Tal, 0545 65447 | & Belle 6
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SACHVERSTANDIGER

Nutzungshistorie vorhandenen Bodenkontaminationen durch gas-
werksspezilische Schadstoffe (Phenole, PAK, Cyanide, BTEX) im
Zeitraum vom 08.04.2008 bis 03.07.2008 durch Dekontamination { Bo-
denaunstausch) unter fachtechnischer Begleitung beseitigt. Dabei wurde
das Sanierungsziel, d.h. die Beseitigung der Bodenkontaminationen in der
ungesitiigten Bodenzone, erreicht.

Drariiber hinaus wurden siimtliche, auf dem chemy] clﬁ&hsgnfim:lc vorhan-
denen baulichen Anlagen und noch vor Tichenversiegelun-
gen rickgebaut. Im Detail handelte es mh w fo endu Rdehﬂumaﬂnah—
men: \\Q: \\ \b
* Riickbau der Bodenplatten und mnnm,it;ﬁmndan:r Unter-
kellerungen des ehem. Gasgebiu

! im Zentralteil des

ehem. ]]-:m:hsgmndsluc@q{ 3 lﬁ@hﬂmﬂ 300 m?),

» Riickbau des unterirdise 7€?mhcn@ipbc1:s im Westteil des
ehem. Betriehsgrundstiickes (Grundfliche von ca. 51 m?, beste-
hend aus A.Imnunwgﬁ - iegrube)

» Riickbau der B atte und der Fundamente der ehemaligen

Gawgelﬂm'ﬁgﬁ% Sndﬁr_&n ﬂﬂf-‘ %}mahsgmndvmckeﬁ (Grund-

ﬂs:h:wm m?) N N
Riickbi \ = \R\I

Mﬁnalmﬁ maze:_ befesngtqr
wtﬁg on mm-: i 3%%%0[}}

¢ mhau %!ﬂ marungs.trtmten wurden die vorhan-
ar:ha-un:!m die bodenschutzrechtlichen

wenfiéilﬂ‘ml Lenﬂ um:l Kiesgemisch wiederverfillit. Im Be-
er ub:}ﬁlﬂ 30 mﬁ&\ iederverfiillung wurde Mutterboden aufge-

n (ca. 725 m? Pflaster, ca.

\: W ﬁ“EEﬂ X R
RN
\ Aul; % guwmmhnn Vormutzung des Grundstiickes kann das Auf-

finden isher n\@hl ‘bekannter Bodenbelastungen nicht glinzlich ausge-

&%ﬂ%sﬂhw

7 Nuch detzeitigem Kenntnisstand gibt es keine Erkenntnisse und Hinweise,

thi n abwehr- oder ErkundungsmaBnahmen erforderlich machen,

| %{d}}lx bei Erdarbeiten Kontamimerte Bodenbereiche aufgeschlossen,

sind diese der Unteren Bodenschutzbehirde unverzilglich zur Prl.'iFung und
Bewertung anzuzeigen, Gemil § 3 BBodSchAG LSA besteht eine Mittel-
lungspflicht bei cinem Aufschluss schiidlicher Bodenverinderungen und
Altlasten gegeniiber der Unteren Bodenschutzbehdrde, Grundstiickseigen-
tiimer sowie der Inhaber der tatséichlichen Gewalt tiber ein Grundstiick
sind gemiil § 4 Abs. 2 BBodSchG verpflichtet, Manahmen zur Abwehr
der von Threm Grundstilck ausgehenden Gefahren fiir den Boden und das
Grundwasser zu ergreifen. Diese MaBinahmen kiinnen zur Sanierung von
Bodenkontaminationen flihren,

Der Verkehrswert wird von der Eintragung im Altlastenkataster un-
beecinMusst ermittelt. Etwalge Werteinfliisse miissten durch entspre-
chende Sondergutachter zusiitzlich ermittelt werden.

Sachvemniind|genbin Falk Einmermass « Edamind-Himer)-Simdie 15 in 061 20 Halke (Smle) = Tal, 0545 65447 | & Belie T



Faik Zimmermann ﬁ.

A M3 Hewerunsgsobjeks: Faboiistrulle 8§ (Flar |8, Pl TR0 o s Cslerburg (A bmrk) EACHVERSTANDIGER

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte  Dem Sachverstiindigen liegt ein Grundbuchauszug vom 16.01.2025 vor,
Belastungen: Hi¢mach besteht in Abteilung I des Grundbuchs von Osterburg, Blatt
3523, folgende nicht wertbeeinflussende Eintragung:
» Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 31 ﬂi 2022

Anmerkung: Schuldverhiilinisse, die gef. in Abteilung I11 dl:ﬂ.hl:‘l'}_ﬂ verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachien nic ticksichtigt.
sy
D iy‘v-'??'-"‘.’ ey
Herrschvermerke: keine bekannt RN ‘1\\\\\\

Nicht eingetragene Rechte  Sonstige nicht eingetragene Lasten
und Lasten; sind nach Befragung im ﬂﬂﬂer@ﬁ\n

\\
3.5 Offentlich-rechtliche Situation a) \\

Eintragungen im Baulasten- Dem Smhversthndlgen @ﬁin ﬁﬁ@g aus dem Baulastenverzeichnis

verzeichnis: vor, Dieser enthilt \mmbﬂqqﬂm“d%Emuagungcn
W RS &
Denkmalschute: Denkmalschutz Bestéht nach sch % ANkusift des Bavordnungsam-
tes des ]_.mdlus\ S ﬁ'm’fﬂlgr{@,\ =)

mcfu als R’m‘mﬂeﬁﬁm Sinne des § 2 (2) Nv. 1 oder 2

. 161 des Landes Sachsen-Anhalt einge-

@’ i Rede stehenden Grundstilcke im Be-

dotogischen Denkmals aly Bodendenkmal im

W‘ -:-'3(“?;&4 r. 3 nkmSchG LSA.

Darstellungen im Fﬁcx JE‘.l-.-r Bﬂ%'% nungraubj:kts ist im Flichennutzungsplan als ge-
nutzungsplan: S0y mischt ﬂk@fm ‘dargestellt.
NN

Festsetzungen mkﬁﬁﬁiu- v &&:n ‘“ du:a Bewertungsobjektes ist kein rechiskriiftiger Bebau-
ungsplan: \E\\;\ \h ﬂp!,?!{\}:

junden. Das Grundstiick liegt nach Angabe der Stadt Oster-
') Wrg j \:l%nm planungsrechilichen Innenbereich, so dass die Zulllssigkeit
vm demzufolge nach § 34 BuuGB zu beurteilen ist.

Du ﬁrundsttbck 15t zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.

Seitens des zustiindigen Bavaktenarchivs (Landkreis Stendal) wurden dem
Sachverstiindigen Bauunterlagen Gibersandt, Die Ubereinstimmung der da-
mals eingereichten Bavunterlagen konnte aufgrund der AuBenbesichti-
gung nicht geprilft werden, Die Wertermittlung wurde daher aul der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefithnt und die materielle Le-
galitiit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstlicksqualitit);
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Beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstilck wird beziliglich der Beitriige flir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrel bewertet.

Nach Angabe des Wasserverbandes Stendal-Osterburg bestehen keine
offenen Trink- und Abwasserbeitriipe. Es sind Kostenverursachende
MaBnahmen fiir die abwassertechnische ErschlieBung des Grundstiicks

geplant. Die BaumaBinahme zur abwassertechnischen ErschlieBung des
Bereiches hat bereits begonnen und wird vorsussichtlich 2026 abge-
schlnssen sein. Das Grundstlick ist zirzeit ni \Me iiffentliche Trink-
wasserversorgung bzw, an den ﬁﬂenmchr::n ; vitsserkanal angeschlos-
sen. Ein Anschluss an die &ffentliche Wassﬂr@g(‘iﬁggung ist mig-
lich. Ein Anschluss an die Sffentliche @Wﬂﬂﬁtfﬂﬁﬁiﬂﬂg ist ab 2026
miiglich. Sollte das Grundstiick an zﬂi&,‘ﬂffmd&é@\?“nnkmmmmv
gung bew. an die dffentliche Abw

ung angeschlossen wer-
den, 151 der E-auiu::n-::al,r:n.:lm;.;%L{v [ n:%g.%gusanschlusskﬂs!m fiir
Trink- und Abwasser zu en 1\‘1 e

Nach Angabe der Stadi {}stg\rﬁurg a?k] bestehen offene Forderun-
gen (Grundsteuern B und _Endn:n—éﬁ\ asserverbandsbeitriige) i. H. v.
1 675. E{I € und BWH.L.) I v. 16,74 Kﬂs%'mursnchenda MaBnahmen

2
\\\\ N \\\w
T Een nicht wertmindemnd be-
rﬂuksnchmdles.e ﬂni‘a&:tlle: G]Euﬁlgknn zur Zwangsversieigerung an-
Cme o 1 jeraus betrie Wl
g Mﬂ:ﬁ n kiinen oder lm*giu hi betricben wird. Dennoch

sollie Zwangsversteigerungstermin hin-
t , b gr  Kosten unbelastetes Grundstiick er-

| n@m kamm, - TN

dler Ersteher im

\ \;x Y Jv \\3\\5\
'iﬂ.\ p \\ s
3.7 Hinweise zu gqn\ eﬁ}@en El‘ﬁthungen
NN, A )
AuBerungen von * unen,gmkshmmie Ausklinfte, kiinnen entsprechend der Rechtsprechung

nicht als verbindli :rtm n. Fiiedie Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfie in
diesem Gut.m;:hm;%\ d nﬂﬁ;ﬁm’h"}cmtﬁnﬁtge keine Gewiihrleistung ibernehmen.

Dhe Infnnmlﬁﬁ £ur pi W@ﬁc e i iffentlich-rechtlichen sowie der erschlicBungsbeitrags- und
abgabenrechitichen Suq# i sofern nicht anders angegeben zum Ortslermin erfragt.

Es wird empf 5

hlgu.\ﬂlr dnﬂ' ‘vermiigensmiiBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
vor (ﬂé{tjeweﬂlﬂ\@ﬁndlgen Stelle schriftliche Bestiitipungen einzuholen.

o (NN &

N Q\ \lv, lL,v, ;‘}

Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung
unidstick ist mit einem Gewerbebau (ehem. Heizwerk) bebaut (vgl. nachfolgende Gebliudebe-

schreibung). Das Objekt ist wahrscheinlich seit Jahrzehnten ungenutzt. Hinsichthich der wirtschaftlichen

Nuchfolgenutzung wurde mitgeteilt, dass die Stadiwerke das Hetzwerk mit moderner Heiztechnik (2.B.
Wirmepumpe) revitalisieren wollen,
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4 Beschreibung der Gebiiude und AuBlenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebiudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Objektunterlagen.

Die Gebiude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir ::hc Herleitung der Daten
in der Wertermitthung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und«votherrschenden Ausfith-

rungen und Ausstattungen beschrichen. In einzelnen Bereichen kinnen A.h\ ungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nmh&aﬁﬁhﬁ‘e Bamq:]a beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen withrend des {)ﬂ%ﬁmm bzw. Annahmen auf
Grund]agl: der iiblichen Ausfithrung im Baujahr, Die Funkttl)nﬁfﬁhlgk&ﬂﬂihl:lncfﬂﬂtﬂt e und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen {Halzun tm \%er etc.) wurde nicht
gepritft; im Guiachten wird die Funktions{ihigkeit unterstellt, o \ v j PR NS

- '”\J{;\'i*

Ny
Bauminge! und -schiden wurden so weit sufgenommen, wig sh g?i‘ﬁ’m d.h. offensichtlich er-
kennbar waren, In diesem Gutachien sind die Auawirk ﬁag der handenen Bauschiden und
Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicks . gt W E wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen. wi@m ungen au.f pflanzliche und tieri-
icht dmhgefi.lhrL

sche Schﬁdilmg-: sowie liber gesundhmtsachﬂdagend

4.2 Gewerbegebiiude “\X\ if\ h ixcﬂk
o G o
4.2.1 Gebiiudeart, Baujahr und & WD \\\-L:;'v\'
Gebliudeart: c{mh:trcg:m it schosshishe
\) l ] \\\\\
Baujahr: W{thvgm&%er Schiitzung)
\35\}::5\\5& AN ‘\\J
Modemmisierung: \\\d\\:}{\ kem.“ekﬁﬁsenmg{m )

) o - 2
o I \;\v\\ \WBIWdﬂﬁchz (BGF) betriigt rd. 451 m?,

Emﬂiﬁfg@.\%ﬂ?\f ‘\E T Ein @ﬁ(\ﬁtﬂuawum liegt nicht vor.
S N
NY

S @)
xn gang zum Gebliude ist iberwiegend burrierefrei.
' keine wirtschaftlich sinnvollen
: insgesamt Sichtmauerwerk
Ruuma;ﬁnllung groBer Hullenbereich mit doppelter Geschosshéhe und Nebenriiume

4.2.2 Geblindekonstruktion

Konstruktionsart: Massivhuu
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswiinde: Ziegelmaverwerk, gef. Betonwiinde

Sachvemniind|genbin Falk Einmermass « Edamind-Himer)-Simdie 15 in 061 20 Halke (Smle) = Tal, 0545 65447 | & Budte 10
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SETEN _Seaewdnieeieiiacn e TGRSR ) SASESERNIERINGEE.

Innenwiinde: Mauverwerk

Geschossdecken: teils Stahltriiger mit Gitterrosten

Treppen: Stahlkonstruktion

Hauseingang(sbereich); Stahlblechtore, teils Holztiiren ':3‘

Dach: Stahlbinderkonstruktion als flaches Saue&dm;%}ﬂulzmhulung und bi-
tumindser Pappdeckung nebst my% ,-

Wasserinstallationen:

Abwasserinsiallationen:

Innenausbau etc.:

4.3 Nebengehiiude

miissen. Vor der straBenseitigé L b ch ¢in massiver Schornstein. Der Schomnstein
e leiben, so dass keine Abbruchkosten beriick-
z:imndes jedoch ebenfalls nicht angesetzt,
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Gewerbegebiiude bebaute Grundstiick in 39606
Osterburg, Fabrikstralle 8 zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

o

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiiaﬁ\ = Fliiche

Osterburg 3523 6 Osterburg 18 IEQI{&E}' \\‘* 931 m?
\F’ \;\\s

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung l\ 2 )

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiiftsves L
ses Einzelfalls; insbesondere der Eignung der zur Verfligung stelhic Tu gl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21} ist der Verkehrswent von Grundstiicken miibder Nn&@lﬂiﬁt des Bewertungsobjekts
grundsiitzlich vorrangig mit Hilfe des Ertrnguwerhferfn%u‘ﬁ (ge W 34 ImmoWertV 21) zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreishildung der marktiiblich’ lba.*:ﬁ un Vordergrund steht. Der
vorliufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus: ags, der Restnutzungs-
dauer und des objekispezifisch angepassten uegensr: mkreten Fall nicht bekannt
ist, in welchem Umfang die unterstellte Nac tzt wird und die Beriick-
sichtigung der erforderlichen Sanierung zu sineny Reald #‘Erfalm: € r Schitzungenauigkeit
entartet, wird auf die Anwendung des Eﬁ%%\nmverﬁ&ﬁa Ver; «;a:lﬁ@

AN H

Statidessen wird eine Sachwemﬂl&m in der; a}chhg&tf}m. dass lediglich der alterswerigemin-
derte Rohbau in Ansatz gebrachi 'ﬁ!{@lﬁ S ""E:fﬂ@g&{{#m g4 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert
im Wesentlichen auf der Beurteiting des S, w:m;. Dervorliiufige Sachwert (d. h. der Substanz-
wert des Grundstiicks) wird nuhk r, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Anlagen und dem \.Inrlﬁu,t; %:hwurt% baul:&hem nanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

stigen Umstiinde die-

¢
Der Bodenwert mljeu-@lrenmw \V&g lﬁrhhﬁllﬂhe:n und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
werl der buuluh&n‘%q@ﬁ\g\cn i ul.L,:R auf der G\ﬁnﬁ‘l.tgc von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl §- éﬁ\\ﬁ'}ﬂ P Wurﬁ" fm s0 zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick mﬂ\\w eignete Bodenrichtwerte vor, so kinnen digse zur Boden-
wertermittlu Mmgnz\ng@h; ntdc;:\@i:} § 40 Abs, 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
m@% ﬁ;k\ fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichi-
wend\:n fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiiltnisse
Pf n auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche, Der verGffentlichte Bodenrichtwert
: ich er absoluten Hihe auf Plausibilitit Gberpriift und als zutreffend beurteilt, Die nach-
t;:ﬁhﬁ f‘f ﬁ."f:m.nml.tlung erfolgt deshalb auf der Gmndlugc des Bodennchtwerts, Abweichungen
'grun:l#tu:,'ﬁ:,u von i:lcm RthlW:ﬂgmndstu:k in den wertheeinflussenden Grundstiicks-

baulichen oder sonstigen Nutzung, Hm:lenhem:hnﬂenhell Gmru:lﬁilmkszuschmtl - Slllli durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwents berlicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwerntermittlung sind alle, das Bewentungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemil zu beriicksichtigen. Dazu
zithlen besondere Ertragsverhiltnisse (2. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Bau-
miingel und Bauschiiden, grundstiicksbezogene Rechie und Belastungen, Nutzung des Grundstiiicks fiir
Werbezwecke und Abweichungen in der Grundstilicksgriife, insbesondere wenn Teilflichen selbststiln-
dig verwerthar sind,
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriigt (durchschnitthiche Lage) 20,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstilck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

An der baulichen Nutzung = MI (Mischgebiet) S
beitragsrechtlicher Zustand = frei NN

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) AN

Bauweise

Grundstilcksfliche ()

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wentermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzong

beitragsrechthcher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Bauweise \\L\

Grundstiicksfliiche (f) \\\\

Bodenwertermittlung des Bewe tndstilcks

Nachfolgend wird der Bodenrichyp 4n die Tieinen v rverhiltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wﬂnl:u:-cinﬂusscnd::ﬁ'.g uuck%ﬁm%mﬂu {keli\\ﬁnwmngagmndhthﬂks angepasst.

I. Umrechnung des Mﬂmm aul{l\en\hellﬂgsﬁ& Zustand Erfiiuterung |
beitragsrechilicher Zustand des Bodenrichtwerts © = frei

heitragsfreier Bodenrichtwert musMﬁwmﬂtﬁﬁlem Anpassung) | = 26,00 €/m*

N )]

~ |

aNs ndﬁh\uﬁf‘ 1 H:wmungsgmndaluck Anpassungsfakior
Stichtag (" (@ \éﬁ ulm&\ > 11032025 " 1,07 ED|
RS . )
ML Agp&unm\@gn .-lhhfk,hr.i‘ngm in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
\\ > durchschnitiliche Lage | durchschnitthiche Lage | = 1,00

I\ Mm Sadlichen|  MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) | x 1,00

= hutrunﬁ}\\\ N
lugcungcfﬁmlu' beitragsfroier BRW am Werlermittlungsstiching = 27.82 €'m*
Flliiche {m?®) keine Angabe B3l * 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Luand baureifes Land X 1.00)
Vollgeschowse 1-2 2 ® 1,00
Hauweise offen offen i 1,00

vortiiufiger ohjektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichi-| = 2782 €/m*
wierl
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IV, Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erliuterung |
ohjektspezifisch angepasster hﬂltragsfmler Bodenrichtwert £ 2782 €/'m*

Fliche * 931 m?
heitragsfreier Bodenwert = 2590042€

. 20 €
Der beitragsfreie Bodenwert betrligt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt W

”\\\

Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung \\\\g\ )
E01 AN
Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertye bl 'sse(‘;’d@i}_ ertermittlungs-
stichtag ist erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsst: Wiﬂ“ﬂh wesentli-
chen Bodenpreisverinderungen eingetreten bzw. zu erwarten 5@[&#1\% ird &@&5 -he Bud:nwcrtdynﬂ

mik anhand der durchschnittlichen Entwicklung des Bauprem :ugxund&ge}fg:. Das entspricht einer
Erhtthung um 7 %. ) XY
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54.2 Erliuterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Bewerungsobiekt: Pabaikatrlle § (Plor |5, Pl |A0160) i a6 Osterburg (Almck) SACHVERSTANDIGER
5.4 Sachwertermittlung
54.1 Sachwertberechnung
Gebiindebezeichnung Gewerbehalle
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 248,00 €/m° BGF
Berechnungsbasis &
« Brutto-Grundfliche (BGF) x N\ 451 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | + =N 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anla-| =| = “J1L848,00 €
gen im Basisjahr 2010 S O
Baupreisindex (BPT) 11.03.2025 (2010 = 100) 3o\ ) o 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen mf\\\g& “}f, \\;» 206.583,26 €
2en am Stichtag R @, =
Regionalfaktor N x| N 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Am =EN 206.583,26 €
am Stichtag NV \\L (L ;
Alterswertminderung =, N S \b {i\\”
« Modell \{\: 7 g | \k\&m\ linear
» Gesammutzungsdauer (GND) A \\ 2 ‘ A\ ~ ‘_‘\(Lfi* 40 Jahre
» Restnutzungsdauver (RND) | LQ\“'\\ AN g\: ) 6 Jahre
s prozentual O 2N€ @ 0> 85,00 %
« Faktor ) eSS E 0,15
vortiiufiger Sachwert der, hﬁql@h&n Agh\gm 3 | = 30.987,49 €
vorliufiger 'ilchwerni&hnuur:ht@]ﬁnh {lﬂme Aullenanlagen) 30.987,49 €
vorliinfiger Sachwert der baulichen Aul!-l;nanhgun u. sonstigen Anlagen + 619,75 €
vorliufiger Sactwebt ( den@:iﬁthm &nﬁg& = 31.607,24 €
hnﬂh-qs[rmr\k\ﬁdeuweﬂ tyal. Huaqmnemmlungm + 25.900,00 €
vnﬂﬁuﬂm‘hrhmr:( N 4 '-'~\;‘~ = 57.507,24 €
Sachwertfaktor \\\ N % 1,00
mupmﬂn{idﬂrch mlrltlﬂhaiche Zu- oder Abschliipge - 0,00 €
ma = 57.507,24 €
. B 1.000,00 €
hm:ltwuﬁ\ " = 56.507,24 €
ri. 56.500,00 €

Die Normalhersiellungskosten (NHK) werden nach den Ausfilhrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhfltnisse im Jahre 2010 ( Basisjahr)
angesetzt, Der Ansatz der NHEK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entmommen. Es ergeben sich Normalherstel-
lungskosten im Basisjahr (2010) nur fir die wertrelevanten Gebliudeteile in Héhe von 248 €/m* BGF,

Soctverlind| gentiie Falk Sunmenmass o Bdamimd-Hisser)-Sieafie 15 i 06120 Halle (Sele} e Tal, D53 a7 |8
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Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflichen (Brutto-Grundfiichen (BGF)) wurde vom Sachverstindigen durch-
gefilihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar. Im vorliegenden Fall wurde die BGF anhand des értlich durchgefiihrien AufmalBles ermittelt
und ergibt sich mit (37,00 m x 12,20 m =) rd. 451 m?,

Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertver
stichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Baupreisindexes am Werterr
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Werermittlufi

e am Wertermittiungs-
ungsstithitagund dem Bau-
ichtag wm,?& unter Berlick-

sichtigung der in {1}, Kapitel 4.04.1 veriffentlichten offiziellen Dgten des m%ﬁiﬁ:n Bundesamtes

angesetzt. Bs wird der zum Stichtag geltende Wert von 184,7 in dﬁ\ e n eingeflihrt,
()

Baukostenregionalfaktor =

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfaktor) ist eine hwertverfahren. Aufgrund

der Modellkonformitit (vegl. § 10 Abs. | ImmoWertV El) wertberechnung der Regio-

nalfaktor mit 1,(M) angesetzt, da dieser auch bei d aktors zugrunde lag.

Die Gesaminutzungsdaver (GND) ist enlsp nﬂ
denin Anlage | ImmoWertV 21 dargest I%ﬁa.mm
Ansaiz von 40 Jahren fiir Bi:l:r'nn.a‘l:msgnsbﬁgﬁL AN

A\

Gesaminutzungsdaver \;

o> @ @
Restnutzungsdaner \‘\\Lk \ \\\ '
Als Restnutzungsdauer ist in efster }})c Di w\ﬁm iblicher Gesamtnutzungsdaver abziig-
lich ‘tatsiichlichem Lehens ) Weru;gnﬂun gsst rugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verliingert (d. h, das q = jl:liv \q‘;i‘gg 2, whqahc:m Bewertungsobjekt wesentliche Modemisie-
rungsmabBnahmen durck oderd kﬂﬁﬁWﬂMMltlEunpansutzﬁn unmittelbar erforderiiche
Arbeiten zur Besenﬁ\' : 4 nllungss sowie zur Modemisierung in der Wenermittlung als
bereits durchgefithr il werde @{ ‘Bestimmung der Restnutzungsdaver, insbesondere unter
Hcrﬁcksiﬂhtig”u;'[g‘i\f" durch %’Iﬂltﬂﬂh durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungs-
\ LA upll.::l WA beschriebene Modell angewendet,
~\

o der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

® dem (,,vorlufigen rechnenischen™) Gebludealter (2025 — 1960 = 65 Jahre) ergibt sich eine {vorliufige
rechnerische) Restnutzungsdaver von (40 Jahre — 65 Jahre =) 0 Jahren

o und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht {(wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das Ge-
bilude gemill der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWentV 21" eine (modifizierie) Restnutzungs-
duver von 6 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1991,

Alterswertminderung

Die Alterswerntminderung der Gebilude erfolgt gemiB ImmoWentV nach dem linearen Abschreibungs-
modell. Daraus ergibt sich emne Minderung von 85,0 % bzw. ein Minderungstaktor von 0,15,
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Aullenanlagen

Aulenanlagen sind alle durch bauliche MaBnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gehiiude gehéiren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind, so z. B. Ver- und
Entsorgungsleitiungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebdinde; Emnfnedungen wie Mauemn, Ziune
u. A., Hoftore und -tiiren sowie Hofbefestipungen. Der Wert der AuBenanlagen wird gemiB § 21, Abs.
3, ImmoWertV nach Erfahrungssitzen geschiitzt und im Sachwertverfahren prnczenmal zum Cieblinde-

wert beriicksichtigt. Es wird ein Ansatz in Hihe von rd, 2 % beriicksichtigt. S
PN

AuBenanlagen wriﬁuﬁmmhw:n (inkl, BNK)
prozentuale Schiitzung: 2,00 % der vorliufigen Gebindesach- x\\:"’ ) l‘ilﬂgﬁ-\g
werte insg. (30.987 49 €) @ A a
7 ;\‘ r-: el :
Sack tfakt P k; ‘Q\\Q\
¥ ra() N

Ziel aller in der ImmoWertV beschricbenen Wenermittlungsvetfahre: st £5, | 1-’ erkehrswen, d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu, er 'udeﬁ Eirm\rru ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis  vorliufiger Sachivert™ ist i ﬁlkib Regel nicht mit hierfilr ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechon I:lmsr,,,\{ aufiger Sachwert™ (=Substanz-
wert des Grundstiicks) grundséitzlich an den Markt ddharrdi E@]ﬂu: Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt nutnei,ﬁ d e, %enf Im konkreten Fall wurde
jedoch ersatzweise cine vom Ublichen Sachw t, fiir die h:m: Sach-
wertfaktoren abgeleitet werden. Insoweit wird We

der Sachwertfaktor mit 1,0 angesetzl. w\\\ A SN\ = (O
L A=)
-\% SN 4'{\ C’)
Marktiibliche Zu- nderﬂl:ﬂ:h!ﬁge 3 " ?ﬁ" ‘\3\5

Lassen sich die allgemeinen Wegtv
sung durch marktiibliche Zu- ¢

beriicksichtigen, ist eine Markianpas-
Erfordernis einer zuslitelichen Anpas-

sung besteht nach Aul'fﬂsaung\ﬂs‘h 1ger| Wmn Fall nicht.
Besondere uh]ekupﬁ@é Gmnﬂﬁ}kﬂy
Hier werden die weilm? g{:n J'J;namrtu.ngen\ﬁ{r ‘I‘Ill;‘hl in den Wernermitthungsansiitzen des Sachwert-
verfahrens h-f:n:ll.h Qeﬁk‘km i Besm @%c:ttn des Objekts korrigierend berlicksichtigt. Die Uber-
bausituation ; srupdstiicksgrenze muss nachfolgend durch den Ersteher und den
Eigentiimer . :u:h i'gektiin werden. Uberschltigig wird der hillftige Bodenwert (im
Sinne :m&ﬁhﬂrbautg@iﬁﬁér ibérbiuien Fliiche in Hihe von rd. 1.000 € Abzug gebracht.

¥ \\\\ \w\\&'- \“\i‘;;\

5.& hhleilubg\\ﬂm Verkehrswertes

mh:m '@ﬂnngmm:h handelt es sich um ein Gewerbegebliude mit grofer Geschosshithe (ehem.

’%ﬂx nach sachverstiindiger Schiitzung 1960 emichiete und nicht wesentlich modemisierte
hiude ist im vorgefundenen Zustand nicht nutzbar, Fiir Revitalisierung kann jedoch der Roh-
bau grunduﬂtrl:ch verwendet werden. Insoweil wurde nur der alterswertgeminderte Rohbau in der Wert-
ermittlung berlicksichtigt.

%

Filr dos Bewerntungsobjekt kinnen folgende Feststellungen getroffen werden:

a. Mieter sind nicht vorhanden. Dus Bewertungsobjekt ist ungenutt,

b. Im Bewertungsobjekt wird kein Gewerbebetrieb gefilhn,

¢, Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die geschitzt werden miissten.
d. Uber vorhandenes Fremdeigentum oder Sicherungsiibereignung ist nichts bekannt,
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e. Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht,

f. Es wurden keine baubehGrdlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen mitgeteilt.
g. Es liegt keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

h. Das Grundstiick ist als Verdachtsfliche im Altlastenkataster eingetragen {vgl. 3.3).
i. Gemiill Katasterkare liegt ein Uberbau vor.

j- Ob eine aktive Gebdudeversicherung besteht, ist nicht bekannt.

haltigen Rohbaugebdiudeteile betriigt rd. 56.500,00 €.

Der von Verkehrswert fiir das mit einem Gc-w:rh:gahﬁuﬂ&
Fabrikstrafie §

> \.,_ i v
Grundbuch Blatt Hd. Nr. Gemnrkurq %ﬂur \*ﬂturﬁtﬂck Fliche
Osterburg 3523 8B Olste \ == J&L (U 18{:5!3 93l m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd. \

S IS

e %?\Ei*’;i')
& - =

d\j\'\. \\ G ‘u:_ )

Der Sachverstindige hesu:hﬂ$ ditrch r.eu‘k@
d als

entgegenstehen, aus denen iszeu hv:m.’tl.nmgcr nicht zullissig ist oder seinen
Aussagen keine volle Q\ rdig 70 gcmuﬂﬂr?kwnﬂ:n Kann.
P~

geschiitzt.
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL. 1 8. 42, 2009; 2003 1 5. 738), in aktueller Fassung
BauNVO: 2
Eau.nulzungsvarmﬂnung Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Gmndz@%\‘vum 23, Januar 1990
(BGBI. 18. 132), in aktueller Fassung &\
BGB: AL RN
Bilirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 5. 42, 2909; Iﬂiﬁ TE-H} iﬁ ﬁklu:!l::r Fassung
EnEV: Q ) \\\
Energecinsparverordnung — Verondneng ilber mrgm:sparend AT dhenergiesparends An-
lagentechnik bei Gebiiuden i. d. F. der Bekanntmachung vomi 24]31@3 31. 1 8. 1519), in aktu-
eller Fassung (@ N
J¢ \1 QN

ImmoWertV: \\\\x N ")
Verordnung iber die Grundsitze fiir die Ermittlung der ¥ & von Grundstiicken — Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, in ler Fassing— 3

= 3 R @
IVG: @ o N ,;r\j\\%ﬁ
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und d@ gw:iwhhﬁi:g 1897 (RGEL S, 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom : 139!@;{]@!. 8. 36 @13} (BGBIL. 111 310-14), in aktu-
eller Fassung » u:% . _§\\\ :{'“'Ef.»

6.2 Verwendete objektbezogene Unterligen \\g\ |

[U1]  Internetauskunit des. Ehhﬁn;\mus\ﬁus’m il & Bodenrichtwerte in Grobleben

[U2] Hegﬂnvuhusm(f&‘ﬁég "WW“ vom 30, Junuar 2025

[U3] Kopie des G@%;t\ncm m;ctm& ‘vom 6 hnuar 2025

[U4] haft Wniﬂurslﬂtks— /Eigentumsnachweis) vom 11, Februar 2025
[U15]

[U6]

|UE] \;a,us.k B igm Denkmalschutz vom 20. Februar 2025
\ NSQ] ; '#,J,h.ﬁukunfl 2u einemn Bodenordnungsverfahren vom 20. Februar 2025

\\ﬂjlﬂ} ﬁ‘:‘kﬁnf 1 des Umweltamtes zo Altlasten vom 4. Miirz 2025
[U11] Auskunl’l zu offenen Trink- und Abwasserbeitriigen vom 4. Februar 2025
[U12] Auskunft vom Bavordnungsamt (zu Vorbescheiden/Baugenchmigungen)
[U13] Bauwunterlagen des Landkreises Stendal
[U14] Bawunterlagen von der Stadt Osterburg
[LI15] Unterlagen vom Grundbuchamt Stendal
[U16] Grundstlicksmarktbericht 2023 des Landes Sachsen-Anhalt
[U17] Veriffentlichungen des Gutachterausschusses bzgl. erforderlicher Daten w.a, {open data)
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]  Sprengnester (Hrsg.): Immobilienbeweriung — Markedaten und Praxishilfen, Loseblatsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Nevenahr- Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetier Immobilienbewertung, Bad Nevuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV -gestiltzte Entschei
lu:— umid Ad:esssarmrﬂung zur Grundsmcks— umd Ivﬁﬁwmmmulung :

fﬂmlzm—._, Litera-
odenordnung, Ver-

[4] Sprengm*lm*{ﬂrsg 1 Auskunft avs dem Markidatenshop, Bad N

6.4 Verzeichnis der Anlagen W \\ ~
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertungsobjekies mue;l@%l’ﬁéu i Ifﬁlﬂ
1) S
Anlage72:  StraBenkarte / Stadtplan N} @‘*
Anlage 7.3:  Auszilge aus der Katasterkarte sllstibli ]h ;'
Anlage 74:  Ermittlung der Normalherstellupy ten | auf%&asmjahrzﬂm
Anlage 7.5:  Fotoiibersichtsplan \& ) :»\ -L‘;;w \ki
a H ““:\_. P i '.Ci"'r :
Anlage 7.6:  Fotodokumentation \0 | 'i-*!“ii’)}
6.5 Urheberschutz A %\\&_'J
Urheberschutz, alle Rechie mpiﬁg;n l \\g‘\*‘ |
[ris Gutachten ist nuar fijqr m ] benen Zweck bestimmt, Eine Yervielfilti-
gung oder Verwenun opiemit schrifthicher Genehmigung des jeweiligen Rechteinhabers
EE‘EI.HI.IH- O \\{\ : . :\L_i J\;\\{.‘\;:_r

NS
Die in diesem G éwefn e
oder www.spret

n d Daten sind, dort wo vermerkt, lber www, geoport.de
zierl, 6 lurfen nicht aus dem Gutachten separiert und einer anderen

Nutzung zugé! werden a\\\
g muge@n rqw )
Eine Inie \'crﬁ : ung\mmmr fir mchtkommerzielle Zwecke pestattet. Im Kontext von
Zwangs Igery darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
wgmmcht\\' ¢
! &um‘t&n ﬁ&ﬁ{m etzes iiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte wird verwiesen,
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7 Anlagen
7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands

Obersichtskirte Bundestamnd: Sachsen- Anhah

Suchversibndigenkém Pk Hmmenmem s Bdommd-Huser-Sirfie 15 in 06 ] 30 Halle (S} o Tel, 088 63067 1K Anbige Selie |



Ar 205013 Reweriumgsobjel: Fabrikstralle 8 (Flur &, Fia. 189/ 60) in 39606 Osterburg { Altmark) ﬂﬂﬂiﬁ;}ﬂ‘i‘:_

Sachveralindipenbém Falk Zimmeanmem » Bdmund-Huser-Siafie 15 in 06 ] 20 Halle (Swabe) o Tel, 043 6546718 Anbuge Selte 1



, Falk 7i .d.h
A M1 Beweriumpsobgeldn: Fahrikstralle 8 (Flor 15 Fist. P01 &0 in 396086 Crterburg {Altmark) signslrr;e;r;";::mg.

7.3  Auszug aus der Katasterkarte (unmaBstiiblich)

vl nten Wenermitthmgsi nformation € LvsmmiOes LEA dwww hvermpu eacheen -aahalide
[
B r ™ bl
»
L]
. 3

/ -
¥
L
i g
i3
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74  Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gewerbegebiiude
Nulzungsgruppe; Betriebs-/ Werkstitten, Produktionspebiiude

Gebdudetyp: Ili.llclriﬁhs—fﬂ Werkstiitten,  mehrgeschossig,  hoher
allenante R

Standardstufe tabellierte relativer
NHE 20110 Giebiiude-
standardanteil
[€/m® BGF] [%]
| 0,00 0,0
2 0,00 00
3 620,00 1000 > 2
4 860,00 %g\\ﬁsf Y6
5 1.070,00 O | T

Die Ermittlung des gewogenen
gwischen die tabellienten NHK., o

:,\Anpnﬂungsfnhnrm
620,00 €/m* BGF
¥ 0,400

= 248,00 €/m® BGF
rd. 248,00 €/'m* BGF
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Fotoiibersichtsplan

CshanrsSnenSachsen- Ankal- Vigeer B CiasBans -0FE DV emiben 5T

Sachversbindigenkdm Fulk Fmmemmem o Bdeamnd-Hussrl-Siesfie 15 in 06 ] 20 Halle (Seale) o Tel, 083 (b7 1K Anhige Selie §




Falk Eirlm-."nunnh

A M3 Beweriumpsobgeldn: Fahrikstralle 8 (Flor 15 Fist. P01 &0 in 396086 Crterburg {Altmark) SACHVEHSTANDIGEHR

7.6 Fotodokumentation

wesiliche und nardiche Gu@:ﬁdﬁfﬁm des Gewerbegebliudes
S =

tistliche und nirdliche Geblindefront des Gewerbegebiiudes

.'il.l.huqmlﬂ]l[euhﬁm Fulk #mameermmenn o Paeamid - Husserl-Srafie 15 in 06 ] 20 Halbe (Ssale) o Tel, 0585 G847 1K .‘mh.;:' Sl b



Falk Zimmermann ﬁ

A M3 Beweriumpsobgeldn: Fahrikstralle 8 (Flor 15 Fist. P01 &0 in 396086 Crterburg {Altmark) SACHVERSTANDIGCEN

\
\

- |
' AR T \
B R T W

« HER NNNN

(7 Innenansichy

Dachkonstruktion

Sachversbindigenkdm Fulk Fmmemmem o Bdeamnd-Hussrl-Siesfie 15 in 06 ] 20 Halle (Seale) o Tel, 083 (b7 1K Anluge Selie 7




